Spatii industriale

Stoc excendentar, chirii in stagnare

Stocul total de spatii industriale moderne
a atins aproximativ 1,4 milioane de mp in
Romaénia la finalul anului 2011, din care
882.500 mp, respectiv 63% din stocul
national, sunt concentrati in Capitala.

Nicio livrare nu a fost inregistratd in
trimestrul 1 din 2012 si analistii DTZ nu se
asteapta ca proiecte majore sd demareze
in cursul acestui an, intrucat dezvoltatorii
conditioneaza initierea unei noi
constructii de semnarea unui contract de
tip build-to-suit sau de o pre-inchiriere
semnificativa. In aceste conditii,
dezvoltarile de tip build-to-suit vor
ramane principalul stimulent al activitatii
de constructii pe acest segment.

* % %

Nivelul inchirierilor de spatii industriale si
logistice de clasa A si B a atins cea mai
mare cifra din 2008, respectiv 200.000 mp,
din care 110.000 au fost tranzactii
incheiate in Bucuresti.

Totalul inchirierilor in Bucuresti a
evoluat de la 70.000 mp in 2009 la
110.000 mp in 2011. in alti poli indus-
trial-logistici, precum Ploiesti, Timisoara,
Pitesti si Brasov, absorbtia totald a crescut
de la 30.000 mp in 2009 la peste 80.000
mp tranzactionatiin 2011.

Piata spatiilor industriale si
logistice din tara noastrd este
caracterizata incd de un stoc
excedentar, fdra schimbadri
semnificative ale gradului de
neocupare in primele trei luni ale
acestui an. Si aceasta in ciuda cresterii
volumului tranzactiilor inregistrate la
finalul anului 2011 fata de anul
precedent.

Anul trecut s-au finalizat aproximativ
70.000 mp de spatii industriale si
logistice in Romania, din care 30.000 au
fost dezvoltate speculativ - 10.000 mp in
Timisoara de catre VGP si 20.000 mp in
Ploiesti, de Alinso Group. Nicio
dezvoltare noud sau extensie la un
proiect existent nu au fost finalizate in
Bucuresti, dezvoltatorii asteptand sa isi
inchirieze spatiile vacante sau sa incheie
contracte de pre-inchiriere, potrivit
companiei de servicii imobiliare DTZ .

Cresterea productiei si a exporturilor a
facut din Romania un punct de interes
pentru investitorii strdini care si-au
indreptat atentia anul trecut catre spatii
de depozitare moderne si eficiente.
Marian Orzu, Head of Industrial Depart-
ment CBRE Romania este de pdrere cd
zona de est a Romaniei incepe sa
prezinte un potential semnificativ
pentru atragerea de investitii in
urmatorii ani, factorii cheie fiind
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potentialul de fortd de munca ieftind
cauzat de rata crescuta a somajului din
zond, dar si planurile de dezvoltare a
infrastructurii in regiune.

Zona de vest a tarii ramane in
continuare interesanta pentru investitii
in domeniul industrial datorita
infrastructurii dezvoltate si apropierii
de Occident. Dar, pe termen lung, forta
de munca din zond va fi ocupata si va
deveni scumpd. De asemenea,
orasele-satelit ale capitalei, Ploiesti si
Pitesti, sunt in plina dezvoltare, iar
investitorii din domeniul industrial se
aratd interesati de aceste zone. Pitestiul
atrage investii in industria auto, iar
Ploiestiul in industria petroliera si
activitati conexe. Un exemplu in acest
sens este prezenta companiei
americane Halliburton in Ploiesti West
Park unde a inchiriat 2.700 mp pentru o
unitate de productie si 5.000 mp
platformé betonatd. in urmitorii 3 ani,
marele trust american urmeaza sa isi
extinda suprafata inchiriata in cadrul
complexului industrial Ploiesti West
Park, mai spune Marian Orzu, Head of
Industrial Department CBRE Romania.

Spatiile logistice de clasa A
sunt cele mai cautate
Cele mai tranzactionate proprietati
raman spatiile logistice de clasa A in
parcurile dezvoltate pe parcursul anilor
de marii jucatori de pe piata in zona de
vest a Bucurestiului de-a lungul
autostrazii A1 sau in marile orase
industriale: Ploiesti, Timisoara, Arad,
Brasov, Pitesti, considera Rodica
Tarcavu, Head of Industrial Dept, DTZ
Echinox. Domnia sa mentioneaza in
acest sens Europolis Park Bucharest
detinut de CA IMMO si dezvoltat de
Cefin Real Estate care a absorbit
aproximativ 24.000 mp de cerere in
cursul anului 2011, sau Ploiesti West
Park dezvoltat de Alinso Group care a
atras chiriasi cu suprafete depdsind
20.000 mp tot in cursul anului 2011.
Mai putin atractive sunt proprietatile
mai vechi, de reguld cele de clasa B,
care nu confera confort chiriasului din
punct de vedere al calitatii constructiei,
a posibilitdtii de extindere, certitudinii

Marian Orzu, Head of Industrial Depart-
ment CBRE Romania

cad va obtine toate avizele de la
autoritatile competente pentru
functionarea conform obiectului de
activitate specific al fiecaruia sau al
eventualelor restrictii de circulatie
pentru camioane, mai spune Rodica
Tarcavu.

Producatorii incep sa ocupe
spatiile industriale

Spatiile industriale au trei categorii de
clienti: retaileri, companii de logistica si
producatori. Tendinta inceputa anul
trecut, prin care producatorii vor deveni
lideri in fata companiilor de logistica si re-
tail, va continua si in acest an, apreciaza
Marian Orzu de la CBRE Romania.

In acelasi timp Rodica Tércavu de la
DTZ Echinox subliniaza ca activi sunt in
general producatorii sau furnizorii din
industria auto si a echipamentelor
electronice (Craiova, Pitesti, Timisoara),
companiile din industria chimica,
petroliera sunt mai active in Ploiesti, iar
in Capitala cererea provine in principal
de la distribuitorii de marfuri generale
(segmentul FMCG), precum si de la
companiile de logistica.

Chirii de la 2,5 euro pentru
spatii B pana la un maxim

de 4,1 euro/mp/luna pentru
spatii A

Chiria prime pentru clddirile industriale



Parc industrial Saratel, judetul Bistrita Nasaud

de clasa A se situeaza la 4,1 eur/mp,
nivel la care s-a stabilizat la finele
anului trecut. Totusi, la tranzactionare
acest pret suferd mai multe modificari
in functie de durata contractuald,
suprafata cerutd si de tipul activitatii.
Dezvoltatorii dau dovadd de mai multa
flexibilitate in fata chiriasilor.

“In urmitoarele luni, estimdm cd
valoarea chiriei pentru spatiile logistice
si industriale din zona Bucuresti, dar si
in tard, va ramane la valorile actuale”,
mentioneaza Marian Orzu, de la CBRE
Romania.

Totusi, Rodica Tarcavu de la DTZ
Echinox, este de pdrere cd preturile de

Rodica Tarcavu, Head of Industrial Dept,
DTZ Echinox

inchiriere ale spatiilor logistice din
Romania au inregistrat o scadere
usoard, ajustandu-se la nivelul modest
al cererii. Acestea s-au inscris, in primul
trimestru din 2012, in intervalul 3,5 -
3,7 euro/ mp/ luna, pentru suprafete ce
depdsesc 5.000 mp. Chiriile de referinta
pentru spatii industriale si logistice
moderne sunt comparabile cu cele din
alte capitale din Europa Centrala si de
Est, precum Praga, Budapesta sau Kiev,
dar raman incd sub nivelul chiriilor din
Varsovia.

Pentru depozite de clasa B, chiriile
solicitate variaza intre 2,5 si 3 euro/ mp/
lund, proprietarii acestor spatii
demonstrand o mai mare flexibilitate
pentru companiile care si-au diminuat
nivelul activitatii sau care si-au redus
dramatic costurile operationale.

Pentru finalul anului, DTZ Echinox
estimeaza un nivel constant al chiriilor.
0 scadere s-ar putea inregistra totusi, in
functie de evolutia contextului eco-
nomic mai amplu al zonei Euro.

Numai Turda Industrial Park
va mari stocul de spatii
industriale in acest an

Cum cererea pentru spatii industriale
vine predominant din zona productiei,
care nu se poate mula in proportie mare
pe spatiile logistice standard, Marian
Orzu se asteaptd la o crestere a
tranzactiilor de tip ,constructii la
cerere”, dar nu si la o crestere a stocului

speculativ de spatii industriale in
Bucuresti.

Singura zond activa va fi Turda, unde
fondul de investitii britanic Europa Capi-
tal, parte din Rockefeller Group Interna-
tional, impreuna cu dezvoltatorul
spaniol Graells & Llonch vor dezvolta
prima faza a proiectului Turda Indus-
trial Park (peste 10.000 mp spatii de
depozitare care se vor livra in trimestrul
IV din 2012), terenul avand suprafata
totald de 58 de hectare.

In afara acestui proiect, Rodica
Tarcavu ne-a spus cd nu exista nici un
proiect major anuntat spre livrare nici
pe piata din Bucuresti, nici in celelalte
orase reprezentative (Timisoara, Arad,
Ploiesti, Brasov), dezvoltatorii dorind s&
isi ocupe spatiile vacante existente in
parcurile lor sau sd semneze contracte
de tip “build to suit” (constructii la
cerere). |

Suprafata medie a spatiilor industriale si
logistice inchiriate in Bucuresti a fost de
2.600 - 3.000 mp, cu numai trei tranzactii
ce depdsesc 8.000 mp. La nivel national,
tendinta a fost cdtre mai putine tranzactii
de dimensiuni mai mari - un total de 10
tranzactii, comparativ cu 30, in Bucuresti.
Suprafata medie a acestora a fost de 6.000
mp.

* % %

Rata de neocupare pentru spatii logistice
si industriale din Bucuresti s-a situat in
2011, intre 9% si 12%, relevand o usoara
imbunatatire fata de anii precedenti.
Primul trimestru din 2012 nu a adus
schimbari semnificative de la acest nivel.
orase precum Timisoara, Arad si Ploiesti
au inca un grad de neocupare de
aproximativ 15%.
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